L%J Uppsala Sida 1 (6)
kommun

Stadsbyggnadsférvaltningen Datum: Diarienummer:
2020-10-28 KSN-2020-03217

Bygg- och bogemenskaper |
Uppsala

DiverCity

Arbetspaket 2: kommunala processer

Fanny Reuterskiéld Humphreys,
Mark och Exploatering

Svante Guterstam,
Strategisk planering



Sida 2 (6)

Uppsala kommuns mal med bygg- och
bogemenskaper

* Beslut i mark- och exploateringsutskottet (2014): uppdra at
stadsbyggnadsforvaltningen att genom langsiktigt arbete préva
mdjligheterna att involvera byggemenskaper i stadsbyggandet.

* Uppdrag i Verksamhetsplan 2019 och 2020: genom att stédja arbetet
med bygg- och bogemenskaper méjliggora for fler att kunna paverka och
engagera sig i sitt boende tillsammans med andra. Atgarder kopplade till
uppdraget:

o Mojliggor olika typer av boendeformer sdsom byggemenskaper
och kollektivhus for ett breddat bostadsutbud f6r manniskor med
olika behov, olika inkomster, i olika familjekonstellationer och i
livets olika skeden.

Se dver mojligheten med byggemenskaper som arbetssatt
(Landsbygdsprogram)

* Forslag till atgard i ny handlingsplan for bostéader: Underlétta fér bo- och
byggemenskaper att forverkliga projekt i kommunen. Beslut vantas
tidigast i april 2021.

Bakgrund

Byggemenskapen Garden ska i egen regi uppfora ett flerbostadshus med 35
lagenheter i stadsdelen Rosendal. Bygglov beviljades i september och beslut att
upplata fastigheten med tomtrétt fattades i oktober 2020. Byggemenskapen
byggstartade snart darefter och flerbostadshuset beréknas vara inflyttningsbart
hosten 2021.

Bogemenskapen Rudbeckia har sitt ursprung i kollektivshusféreningen
Rudbeckia, en intresseférening som har verkat for fler kollektivhusboenden i
Uppsala sedan 2011. Ar 2017 inleddes ett samarbete med Sveafastigheter som
innebér att en del av den byggnad som Sveafastigheter nu uppfér ska vara ett
kollektivboende med 42 lagenheter. Byggnationen startade mars 2020 och
kollektivhusdelen berdknas vara inflyttningsbart hosten 2021.

Grundforutsattningar i stadsdelen Rosendal

For stadsdelen Rosendal finns en lagakraftvunnen detaljplan av generell karaktar
over ett stérre omrade. Fastighetsindelningen ar delvis smaskalig och nagra av
byggratterna ar sarskilt lAmpade fér mindre projekt. Forséljning/upplatelse sker
efter beviljat bygglov och betalning fér marken sker vid tilltrade. Vart arbetssatt
med markanvisningar innebar en nara samverkan med byggaktéren da vi foljer
hur projektet utvecklas i enlighet med de fér markanvisningen givna
foérutsattningarna. Uppsala kommun konkurrensutsétter generellt mark som ska
anvisas och ibland &r pris ett av urvalskriterierna, men méjlighet finns till
direktanvisning om det finns skal for det. Fér byggemenskapen Gardens och
bogemenskapen Rudbeckias del ansag vi att det fanns skal att direktanvisa, da
det inte fanns nagon likvardig part att konkurrera med vid tillféllet. Priset for
marken baserades pa oberoende vardering och ar sdledes marknadsmassig.
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Process (byggemenskapen Garden)

Byggemenskapen Garden har haft kontakt med kommunen sedan 2015 for att
hitta en l&amplig lokalisering av det vi alla hoppades skulle bli Uppsalas férsta
byggemenskapsprojekt. Ett flertal olika Iagen och byggréatter diskuterades innan
kommunen och byggemenskapen enades om en mindre byggrétt intill en park, i
Rosendals tredje etapp.

Ar 2017 tecknade kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott ett
optionsavtal med byggemenskapen Garden, i syfte att ge byggemenskapen
trygghet i att borja investera tid och pengar pa att vidareutveckla forslaget och ta
fram det material som kravs for att fa markanvisning. For att fa optionen stélldes
krav pa att de hade organiserat sig i en férening samt att de kunde presentera ett
visionsdokument som bilades beslutsédrendet. For att senare kunna teckna
markanvisningsavtal med kommunen, férvantades byggemenskapen under
optionstiden inkomma med ett férslag till byggnation, uppvisa finansiell
genomférbarhet samt redovisa referens pa minst en nyckelkompetens som
knutits an till projektet.

| nésta skede tecknades markanvisningsavtal. Fastigheten direktanvisades, men
samma krav stélldes pa byggemenskapen som pa évriga aktorer i Rosendal
etapp 3 i fraga om kvalitet och hallbarhetsaspekter. Under markanvisningstiden
togs bygglovshandlingar fram och byggemenskapen behdvde visa att de uppfyller
alla krav kommunen stéller for att senare fa en tomtrattsupplatelse, sdsom
exempelvis gronytefaktor och mobilitetslésningar. Under markanvisningsskedet
férhandlades &ven villkoren foér tomtrattsavtalet.

Efter beviljat bygglov, och néar byggemenskapens finansiering var sakrad,
tecknades ett tomtrattsavtal. Den gemensamma avsikten vid tomtrattsavtalets
tecknande var att fastigheten ska frikdpas inom tre ar; i praktiken rér sig alltsa
tomtrattsupplatelsen om en brygglésning. Det finns dock inte nagon mdjlighet i
tomtréattsinstitutet att upplata tomtratten tilifélligt, utan det bygger pa att bada
parter frivilligt Sverenskommer om att frikbp sker.

Process (hogemenskapen Rudbeckia)

Kollektivhusféreningen Rudbeckias énskan att uppféra ett nytt kollektivhusboende
kunde realiseras tack vare ett samarbete med Sveafastigheter Bostad AB.
Samarbetet gick ut pa att medlemmarna i den blivande bogemenskapen skulle fa
vara delaktiga under hela processen och ha méjlighet att paverka utformning och
innehall av de delar av byggnaden som de senare skulle hyra och flytta in i.
Tillsammans fick parterna ar 2017 en option som innebar ensamrétt att forhandla
med kommunen om markanvisning inom en viss tid, i syfte att vidareutveckla
forslaget till byggnation med utgangspunkt i de krav som stalldes i
markanvisningstavlingen fér den aktuella etappen.

Infor tecknande av markanvisningsavtal stéllde kommunen krav pa att Rudbeckia
och Sveafastigheter skulle inga ett samarbetsavtal med varandra. Parterna fick
en direktanvisning av fastigheten. Efter att bygglovet hade beviljats tecknades
kdpeavtal for fastigheten.
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Utvardering (byggemenskapen Garden)

Fér kommunens del har det varit spannande och larorikt att arbeta tillsammans
med en byggemenskap, men vi har mycket kvar att lara. En av erfarenheterna

fran processen med byggemenskapen Garden &r att det &r viktigt att vara extra
tydliga med vara férvantningar och krav.

Nedan beskrivs nagra av de knackfragor vi stélldes infér under processen gang:

Finansiering

Tidigt stod det klart att finansieringen av projektet var en stor utmaning, eftersom
medlemmarna i byggemenskapen har merparten av sitt kapital bundet i sina
befintliga boenden. Det var darmed svart att bara hdga initiala kostnader och
gruppen var tvungen att hitta satt att skjuta upp betalningstillfallen till efter

inflyttning.

Kommunen utredde darfér olika alternativ till att underlatta féor byggemenskapen
betraffande tidpunkten for kdpeskillingens erlfaggande. Kommunal borgen utesldts
som alternativ dd kommunen ansag att det inte &r kompetensenligt samt att det
strider mot Kommunallagens regel att inte gynna juridisk person framfér andra
utan stoéd i lag eller praxis. Det skulle dessutom innebéra en oséker placering av
skattekollektivets medel. Att senarelédgga betalningen och lata byggemenskapen
erlagga kopeskilling forst efter inflyttning uteslots da det ansags vara for riskfylit
for kommunen i det fall byggemenskapen skulle fa likviditetsproblem under
byggskedet. Utan kopebrev hade det dessutom inte gatt att inteckna fastigheten,
vilket hade inneburit svarigheter med finansiering fér byggemenskapen. Den
I6sning vi landade i var att upplata fastigheten med tomtratt till byggemenskapen,
eftersom det bade l6ser byggemenskapens kassaflédesproblem och innebéar
minimal risk f6r kommunen.

Forstaelse for exploateringsprocessen

Ovana vid kommunala processer samt exploaterings- och byggprocessen stéller
extra hoga krav pa alla inblandade. Exploateringsprocessen innefattar manga
delar som i sig &r valdigt komplexa, inte minst bestallarrollen. Att handla upp och
styra saval projektor och arkitekt som entreprenad ar bade svart och
tidskravande.

Medlemmar i en byggemenskap har av férklarliga skal begransade méjligheter att
satta sig in i allt vad det innebér att bygga ett flerbostadshus. Darfér &r det viktigt
att gruppen knyter till sig kompetens, en eller flera personer, som hjélper dem
hela vagen. Byggemenskapen Garden knoét tidigt till sig en projektlots som har
hjalpt dem med savél interna processer som bland annat ekonomistyrning,
upphandling och bistatt dem i motet med kommunen.

Det &r aven viktigt att byggemenskapens medlemmar &r inférstadda med vilka
delar som gar att paverka nar i processen samt vilka regelverk som finns att
forhalla sig till och begrénsningar som dessa innebar.

Métesdeltagande

Tidigt i processen bestod byggemenskapen av en mindre karngrupp som lade
grunden for konceptet, darefter har gruppen utdkats successivt. Infér och efter att
optionsavtalet tecknades har kontakten mellan kommunen och byggemenskapen
av naturliga skal intensifierat. Eftersom byggemensapens medlemmar har deltagit
pa méten i man av tid har konstellationerna sett olika ut, vilket har inneburit att det
ibland har varit otydligt vilket mandat de olika métesdeltagarna har haft.

Likstallighetsprincipen
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Nagot kommunen alltid maste férhalla sig till ar likstallighetsprincipen, dvs att inte
sarbehandla nagon utan saklig grund. | det hér fallet har vi en helt ny typ av aktor
att arbeta med, som skiljer sig mycket fran andra byggaktérer da de inte besitter
samma grundkunskaper och erfarenheter kring exploateringsprocessen. Det kan
argumenteras att kommuner behdver lagga mer tid pa en ovan byggaktor &n en
van sadan, och att det i sig skulle innebara en sarbehandling. Uppsala kommun
har dock ett arbetsséatt under markanvisningsprocessen med tat dialog och néara
samarbete med alla byggherrar, vilket innebér att en ovan byggaktoér inte behdver
sarbehandlas. Vad géller resurser tar inte byggemenskapen nédvandigtvis mest
tid i ansprak, utan det finns &ven andra byggaktérer med speciella férutsattningar
som kraver extra samverkan. Uppsala kommuns markanvisningsprocess ar alltsa
gynnsam fér manga typer av byggaktorer och olika slags projekt, och passar
kommunens grundlaggande stravan att framja en mangfald av boendeformer.

Utvardering (bogemenskapen Rudbeckia)

Samarbetet med Sveafastigheter har gett Rudbeckia méjlighet att tidigt kunna
paverka utformningen av kollektivhusdelen. Under program- och systemskedet
genomférdes workshops och efterféljande méten med méjlighet fér Rudbeckias
medlemmar att tycka till om olika férslag som Sveafastigheter tagit fram.
Rudbeckia har haft inflytande éver Iagenhetsférdelningen och utformningen av de
gemensamma utrymmena, daremot inte enskilda lagenheters utformning
eftersom det rér sig om hyresréttslagenheter. Med knappt ett ar kvar till inflyttning
ligger ett arbete framfér dem med att hitta hyresgéster till kollektivhusdelen, vilket
de avser samarbeta kring for att na personer som vill bo kollektivt.

Erfarenheter frdn samarbetsformen ar att det varit otydligt vad avsiktsforklaringen
gett parterna for réttigheter och skyldigheter. Den avsiktsforklaring som tecknades
mellan parterna var valdigt generellt skriven och gav inte ramarna fér samarbetet.
Kommunen stallde heller inga krav pa vad samarbetet skulle innebara. Det kan
vara bra att i ett tidigt skede tydliggora vilka méjligheter till paverkan som finns pa
vilka delar.
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Slutsatser

| stadsdelen Rosendal har Uppsala kommun férmanen att félja bade en
byggemenskap och en bogemenskap. Processen for de tva olika varianterna har
varit valdigt olika, men gemensamt &r att medlemmarna i respektive grupp har
deltagit i planeringen tidigt i processen och haft méjlighet att paverka det framtida
boendet. Kommunen ser stora férdelar med att de framtida boende kan paverka
utformning och innehall i bostéderna och det brukarinflytande det medfér.
Dessutom kan det antas vara positivt fér en helt nybyggd stadsdel att det finns
grupper med stark social sammanhallning som flyttar in.

For kommunens del har det varit tva ganska skilda upplevelser av de tva
projekten. Det bogemenskapsprojekt som Rudbeckia och Sveafastigheter erbjéd
kommunen har inneburit ett férfarande som fér kommunens del inte skiljer sig
namnvart fran det normala markanvisningsférfarandet. Byggemenskapsprojektet
har varit en annorlunda upplevelse pa manga sétt, inte minst eftersom
byggemenskaper ar ett relativt nytt fenomen i Sverige. Flertalet fragor har dykt
upp som kommunen inte statt infor tidigare. Det har varit och ar fortfarande en
larandeprocess.

Nar Garden och Rudbeckia nu borjar bygga sina hus och tar plats i staden
skapas uppmérksamhet och ett 6kat intresse for dessa former att bygga och bo.
Foérhoppningsvis kan det resultera i fler bo och byggemenskaper i Uppsala. En
majlighet att underlatta fér kommande projekt ar att ta fram informationsmaterial
som beskriver var process och hur vi stéller krav samt vilka férvantningar som
finns i olika skeden. Genom att ett sddant dokument bifogas till tex ett
markanvisningsavtal skapas tydliga och gemensamma spelregler.



